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Konut, insanoglunun barmnma ihtiyaglarii karsilanmasi ile birlikte birikim
yapmak icin de Onemli bir aractir. Insanlarm konut ediniminde 6nemli olan
konulardan bir tanesi de konutun fiyattir. Bu baglamda, konut fiyatlar1 hem alicilar
hem de saticilar i¢in 6nem arz etmektedir. Konut alim satiminda fiyat farkliliklar
gozlemlenmektedir. Konut fiyatlari, binanin insaat malzemesinden cografi konumuna
ve yasina (yipranma oranina) kadar pek ¢ok faktoriin yani sira konutun bulundugu
yerin Sosyo-kiiltiirel yapisi gibi degiskenlerden de etkilenmektedir. Bu noktadan
hareketle, calismanin temel amaci Balikesir ilinde bolgeler arasinda konut fiyat
farkliliginin olup olmadigini tespit etmektir. Konut fiyatlarini etkileyen degiskenlerin
neler oldugunu ortaya koymaktir. Ayrica son donemde yasanan COVID’19 salgini ile
fiyatlarda bir degisim olup olmadig1 ortaya konulmaya calisilmistir. Calismanin
uygulama kisminda konutun m?fiyat1 baz alinarak bolgeler arasinda fiyat farkliliginin
olup olmadiginit ANOVA test edilmistir. Ayrica konutun tasidig1 6zelliklerin m?fiyat
tizerindeki etkisini belirlemek amaciyla regresyon analizi yapilmistir. Uygulamada
2019 yilinda 385 konuta ait veriler ile 2020 yilinda 385 konuta ait veriler kullanilmistir.
Yapilan analizler sonucunda ilgeler arasinda fiyat farkliliginin oldugu tespit edilmistir.
Ayrica konutun fiyatini, konutun m? alani, banyo sayisi, ibadethaneye ve spor
salonlarina olan yakinlik artis yoniinde etkilemistir.
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DETERMINATION OF THE FACTORS THAT MAKE THE
DIFFERENCES IN HOUSING PRICES IN BALIKESIR

ABSTRACT

Housing is an important tool for saving as well as meeting the housing needs
of human beings. One of the important issues in people's housing acquisition is the
price of the house. In this context, house prices are important for both buyers and
sellers. Price differences are observed in the purchase and sale of housing. Housing
prices are influenced by many factors, from the construction material of the building
to its geographical location and age (wear rate), as well as by variables such as the
socio-cultural structure of the location where the residence is located. From this point
of view, the main purpose of the study is to determine whether there is a price
difference between the regions in Balikesir province. To reveal the variables that affect
house prices. In addition, it has been tried to reveal whether there has been a change
in prices with the recent COVID'19 epidemic. In the application part of the study,
ANOVA is tested whether there is a price difference between the regions based on the
m?2 price of the house. In addition, regression analysis was conducted to determine the
effect of the properties of the house on the price per m2. In practice, data for 385
residences in 2019 and data for 385 residences in 2020 were used. As a result of the
analysis, it has been determined that there is a price difference between districts. In
addition, the price of the house, the square meter area of the house, the number of
bathrooms, the proximity to the sanctuary and sports halls have affected the increase.

Keywords: HOUSING, HOUSING PRICES, PRICE DIFFERENCES, HOUSING
SUPPLY AND DEMAND
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1. GIRIS

Insanlik tarihinin bagindan buyana kisilerin en 6nemli ve ilk olarak
karsilanmasi gereken ihtiyaglarindan bir tanesi barinmadir. Bu ihtiyaci karsilayacak
yerlesim yerleri ge¢misten giiniimiize kadar birgok farkli sekilde tarihte yer almus,
glinlimiiz modern diinyasinda ¢ok katli/miistakil konutlar olarak form bulmustur.
Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun tanimina gore; konut, “ev, apartman ve lojman olarak
ikamete ayrilmis yapilardir”. Konut, toplumlarin en kiigiik birimlerinin (birey, aile,
sosyal grup vb.) dogal ve toplumsal gevreleri iginde yasamlarmni idame ettikleri
barmak seklinde tanimlanmaktadir (Demirarslan, 2005). Konutlar, aslinda temel
barinma ihtiyacim1 karsilamak igin {iretilen aymi zamanda sahiplerine ekonomik
faydalar elde etme imkani da sunan yapilardir. Diger bir ifade ile ihtiyacin yaninda
ekonomik bir varlik olarak tanimlanmaktadir (Durkaya, 2002: 10). Bir diger ifade ile
konut bir yandan insanlarin barinma ihtiyaglarini karsilarken, diger taraftan alternatif
bir birikim saglama secenegidir. Yani ekonomik agidan onemli bir degere de sahiptir.

Konut kullanim siiresi dikkate alindigin ortalama olarak bir konut kullanim
siresi 60-70 yildir. Gerekli bakim ve yenilemelerle bu siire 150-200 yila kadar
uzayabilmektedir. Bu agidan konut sahip oldugu uzun dikkate alindiginda dayanikl
bir tiketim mali oldugu soylenebilir (Calmasur ve Aysin, 2019). Konutlar
saglayabilecekleri ekonomik faydalardan dolay: tiiketim mali olmasi diginda yatirim
mal1 olma ozellige de sahiptir ve konut pazari, gayrimenkul sektoriinde 6énemli bir
paya sahiptir. Konut piyasasi diger sektorler ile karsilastirildiginda daha uzun
degerlendirme siireci igermektedir. Bu agidan konutlara yonelik talep ve arz
durumlarinin tahlil edilmesi énemlidir (Tiirkiye Is Bankasi, 2013:2).

Konut, ekonomik yoniinden ele alindiginda, konutun uzun dénemde net
getirisinden dolay1 onemlilik arz etmektedir. Konut, barinma agisindan irdelenmek

gerekirse, konutunu konumu, merkeze uzakligl, bulvar ya da cadde tizerinde olmasi,
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temel ihtiyaclar i¢in gereksinim duyulan alisveris merkezlerine yakinlig: kullanicilar
icin onemli birer etken olmaktadir.

Yukarida bahsedilen hususlarin neticesinde ortaya ¢ikan ve hala tiiketicilerin
satin alma kararlarinda onemli bir etken olan iiriiniin fiyati, konut sektoriinde de
onemli bir konu olmaktadir. Konut fiyatlarmin sekillenmesinde ve farklilasmasinda;
binada kullanilan malzemeden binanin cografi konumuna, yipranma oranindan
semtte oturanlarin sosyo-kiiltiirel, sosyo-ekonomik Ozelliklerine kadar bir¢ok
faktorin etkisi vardir. S6z konusu faktorlerin bir kismi kontrol edilebilen faktorlerken,
bir kismi ise kontrol edilemeyen makro cevresel faktorler olabilmektedir. Ornegin,
2008 yilinda, ABD’de yasanan ve neredeyse tiim diinyaya yayilan kiiresel ekonomik
krizden Tiirkiye de olumsuz yonden etkilenmistir.

Ulkemizde bircok sehirlerdeki biiyiimenin getirdigi potansiyel ile birlikte
gayrimenkul sektoriindeki genisleyen yatirimlar ve yapilan yasal diizenlemeler
yatirimcl ve tiiketici tercihleri tizerinde onemli degisimler yapmaktadir. Giiney
Marmara bolgesi olarak Canakkale ve Balikesir illeri onemli potansiyele sahiptir.

Marmara ve Ege Bolgesinin kesisim noktasindaki Balikesir, karayolu akslarinin
gelismesiyle ulasimin kavsak noktasi haline gelmistir. Cevresindeki iller itibariyle 27
milyon niifusun ortasinda bulunan Balikesir, Kuzey Marmara Otobani ile Istanbul —
[zmir otobaninin agilmasi ve 1915 Canakkale k&priisiiniin bulundugu Tekirdag —
Canakkale otobani projesinin de baglamasiyla Marmara Bolgesinde “altin gember” diye
anilan ticari ring hattinin odak noktasi olmustur. Balikesir, Batidan Canakkale Bogazi
ve Ege Denizi'ne; kuzeyden Istanbul Bogazi ve Marmara Denizi'ne kiyisi olan stratejik
konumda bulunan bir kenttir.

Balikesir gelisen kentler i¢cinde bir¢ok sektor ile birlikte 6ne ¢ikmaktadir. Bu
sektorlere 6rnek olarak madencilik, yenilenebilir enerji olarak riizgar enerjisi, tarim ve
turizm on planda yer almaktadir. Balikesir Tiirkiye’de Afyon’dan sonra en ¢ok

jeotermal kaynaga sahip ikinci ildir.
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Tiirkiye’de zeytin tiretiminde 6nemli paya sahiptir. Balikesir’in ikisi merkez ilge
olmak iizere toplamda 20 ilgesi bulunmaktadir. Balikesir’in yillik niifus artis hiz1 yilda
%1,75 olup niifus yogunlugu 50-54 yas araligindadir. Balikesir ve ilgelerini gosteren

harita Sekil 1’de verilmektedir.

MARMARA DEMIZI

GANAKKALE BURSA

EGE DENIZI

IZMiR -
MAMNISA

KUTAHYA

Sekil 1. Balikesir Il Haritas:

Balikesir konut piyasasinda satis fiyatlar1 %2,07 artis gostermis, sehirde
ortalama konut metrekare fiyatlar1 3.044 TL olurken, geri doniis siiresi 21 yil olarak
hesaplanmstir. 2020 yil1 emlak endeksi ve bolge raporuna gore Balikesir sehrinde
satilan 100 metrekarelik bir konutun ortalama fiyati1 246.855 TL ile 411.425 TL arasinda
olmustur (https://www.zingat.com).

Sekil 2’de Balikesir ili genelinde bir aylik, 3 yillik ve 5 yillik siirelerde konut

tiyatlarindaki degisimler ele alinmaktadar.
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22 YIL

4 Geri Donag Suresi Nedir?

@ 329.140 TL
246.855TL - 411.425TL

Balikesir - Satis Fiyatlari Trendi

— Balikesir

Sekil 2. Balikesir ili Satilik Konutlarin Genel Goriiniimii

Sekil 2’ye bakildiginda Balikesir il genelinde konut fiyatlarinin 1 aylk fiyat
degisiminin %2,67 azaldigy, 3 yillik fiyatlarin %61 arttig1 ve 5 yillik fiyatlarin ise %155,7
arttig1 goriilmektedir. Konut fiyatlarindaki hizli artisin kritik belirleyicilerinden biri
finansal gelismenin ortaya c¢ikmasi nedeniyle yapilan yatirimlarin hizlanmasidir.
Finansal piyasalarin gelismesiyle birlikte bilgiye erisim, islem maliyetlerinde azalma
ve bilgi asimetrisinin ortadan kaldirilmas: gibi gelismeler de gozlemlenmektedir (Ito
ve Chinn, 2007). Gelisen finansal piyasalarda bilgi daha kolay dagilir ve buna bagh
olarak kredi sistemi daha etkin ¢alismaktadir (Giines, 2013).

Finansal gelismenin artmasiyla birlikte konut ediniminde teminat kosullarmin
gevsemesi nedeniyle konut da bir yatirrm mali olarak talep edilmektedir. Cogu
gelismis finans piyasasinda, konutun bir varlik olarak edinilmesi genellikle daha
kolaydir ve konut yatirimlarini kolaylastirir (Ohman ve Yazdanfar, 2018). Hane
halklari, konut sermayelerinin bir kismini ¢ekip yeni konut satin almak igin kullanirlar
ve bu, konut arzina karsilik konut talebini artirdig1 i¢in konut fiyatlarinin artmasina

neden olur. Konut fiyatlar1 ve konut sermayesi arasindaki pozitif baglant1 goz ontine
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alindiginda, konut fiyatlar: tizerindeki bu yukar1 yonlii baski, finansal olarak gelismis

iilkelerde kalic1 olma egilimindedir.

Sekil 3’e bakildiginda Balikesir il genelinde ortalama konut kiralarma gore 100

m?lik konutun kiras1 930 TL ile 1550 TL arasinda degismektedir. Genel ortalama

dikkate alindiginda ise 1240 TL’dir. Kiralardaki aylik ortalama degisim %1.74’liik bir

artis oldugunu gostermektedir. Son 3 yilda kiralardaki artis % 61.6 dir. Son 5 yildaki

kiralardaki artis ise %136.5 oldugu tespit edilmistir.

@ 1.240 TL

930 TL - 1.550TL

Balikesir - Kira Fiyatlar: Trendi

14

12

=)

Kirahk FiyatTL m?

— Bahkesir

22 YIL

Geri Donlg Suresi Nedir?

Sekil 3. Balikesir ili Kiralik Konutlarin Genel Goriiniimii

Tablo 1'de 2013-2020 yillar1 arasinda Balikesir ili geneli ve ilgelerinde metrekare konut

fiyatlar1 gosterilmektedir.

Tablo 1. 2013-2020 Balikesir 1li ve Ilceleri Metrekare Konut Fiyatlar1 (TL)

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Balikesir 1012,37 | 1071,34 | 1115,24 | 1255,52 | 1581,57 | 2007,07 | 2363,14 | 2553,68
Balikesir (Altieyliil) | 1065,32 | 1173,08 | 1251,83 | 1419,31 | 1761,52 | 2236,10 | 2591,37 | 2834,27
Balikesir (Ayvalik) 1242,95 | 1385,26 | 1631,47 | 1901,49 | 2013,87 | 2361,23 | 2731,07 | 3048,08
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Balikesir 894,79 | 979,96 | 1007,18 | 1131,34 | 1289,74 | 1605,43 | 1859,57 | 1987,42
(Bandirma)
Balikesir 1009,90 | 1078,74 | 1167,63 | 1283,59 | 1586,11 | 1934,59 | 2268,81 | 2431,31
(Burhaniye)

Balikesir (Edremit) 1079,11 | 1194,14 | 1352,93 | 1471,35 | 1633,27 | 2065,36 | 2356,40 | 2430,10

Balikesir (Karesi) 958,56 | 967,94 | 976,44 | 1089,08 | 1398,71 | 1774,33 | 2131,22 | 2376,67

Kaynak: www.zingat.com (https://www.zingat.com/altieylul-bolge-raporu)

Tablo 1’e gore 2013 yilinda Balikesir ili geneli ve Altieyliil, Ayvalik, Bandirma,
Burhaniye, Edremit ve Karesi ilgelerinde metrekare konut fiyatlar1 sirasiyla 1012,37,
1065,32, 1242,95, 894,79, 1009,90, 1079,11 ve 958,56 TL olarak tespit edilmistir.
Tablodaki veriler incelendiginde Balikesir ili geneli ve ilgelerinde 2013-2020 yillar
arasinda metrekare konut fiyatlarinda stirekli olarak bir artis oldugu gozlenmektedir.

2. TURKIYE'DE GAYRIMENKUL SEKTORUNUN GELISIMI

Kavramsal anlam olarak gayrimenkul, en sade tanimiyla bir yerde bir yere
tasinmasi1 miimkiin olmayan yeryiiziinde bulunan parca olarak tanimlanabilir. Bu
baglamda konutlar, tarlalar, madenler vb. bu tanim igerisinde degerlendirilebilir.
Insanlik tarihinde &nemli yeri olan sanayi devrimi ile birlikte kdyden kente artan gog
gayrimenkule de farkli bir anlam kazandirdi. Artan ticaret, kentlesme ve ulasim
beraberinde getirdigi yeniliklerle; gayrimenkuliin stratejik oneminin 6ne ¢iktig1 bir
gayrimenkul piyasasin olusturdu.

Genel olarak gayrimenkul piyasasi, gayrimenkulleri para ya da benzeri
kiymetlerle karsilikli degistirilebilen ve bunun icin bireylerin birbirleriyle etkilesim
icinde olduklar1 pazar olarak ifade edilebilir (Tore, 2004:91). Gayrimenkul piyasasi ve
bu piyasanin 6nemli bir kismim1 kapsayan konut piyasasi;, arsa piyasasi, yapi
malzemesi, arag¢ gereg, dayanikl tiiketim ve is glicii piyasalariyla olan baglantilar:
nedeniyle, tilke ekonomisinin canlanmasi agisindan da son derece 6nemlidir (Hepsen,

2016; Ertem ve Yilmaz, 2014: 6; Cikili, 2010: 6).
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Gayrimenkul, diinyada portfdy ve dogrudan yatirimlar igin 6nemli bir yatirim
aract olarak goriilmektedir. ABD’de emeklilik fonlar1 yatirimlarmm %30 unu
gayrimenkul piyasasinda degerlendirilmektedir. Avrupa’da ise bu oran son 20 yilda
%10"un {izerine ¢ikmaya baglamistir. Tiirk gayri menkul piyasas1 ise 2003 yilindan
itibaren yeni bir pazar olarak kiiresel yatirimalarin dikkatini ¢ekmektedir

(https://www.invest.gov.tr).

Tiirkiye’de gayrimenkul talebinde, gesitli nedenlere dayali olarak siirekli bir
artis goriilmektedir. Gayrimenkul talebi, herhangi bir menkul kiymete olan talepten
daha farklidir. Talebi etkileyen en 6nemli faktor, niifus artisidir. Bunun yaninda talebi
kiiltirel degisimlere dayali olarak boliinen ve kiigiilen aileler, kentlesme oranindaki
artiglar, gelir diizeyindeki artiglar, yasam standartlarinda yiikselme, dogal afetlerden
kaynaklanan konut ihtiyaci olarak siralanabilir (Turan, 2017, s.25).

Tiirkiye, Aysa ve Avrupa Kitalar1 arasindaki koprii vazifesi gormesi,
yluzyillardir farkli medeniyetlere ev sahipligi yapmasindan o6tiirii sahip oldugu
kiiltiirel mirasi, turizm potansiyeli, genc¢ niifusu ve yurt diginda yerlesiklerin
Tirkiye’de gayrimenkul sahibi olmalarina izin veren tasarmin yasalasmas: ile
uluslararas1 gayrimenkul yatirimcilari i¢in cazip bir iilke haline gelmistir.

Grafik 1’de 2014-2019 yillar1 arasinda Tiirkiye’'ye yapilan dogrudan yabanc
yatirimlar iginde gayrimenkul satist rakamlari gosterilmektedir. Grafik 1'de
goruldiigti gibi, yabancilara gayrimenkul satisi, dogrudan yabanci yatirimlarin

azalmasina ragmen genel olarak yillar i¢cinde ¢ok etkilenmemistir.

46

Balikesir Ilinde Konut Fiyatlarindaki Farkliliklar1 Olusturan Unsurlarin Tespiti



International Journal of Financial Economics and Banking Practices Vol.:2 Issue:1 Year: 2021, 38-62

Grafik 1: 2014-2019 Uluslararas1 Dogrudan Yatirim Girisi
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Kaynak: https://www.gyoder.org.tr

Gayrimenkul piyasasinin onemli bir kismini (%80) konut piyasasi olusturur.
Gayrimenkule yapilan yatirimlar, gelecekte dolayli ve dogrudan nakit akis1 saglar.
Satis gelirleri, isletme gelirleri ve kira gelirleri bu nakit akislarini olusturur.
Gayrimenkul bir yatirim araci olarak, yatirimciya nakit akislar1 yani sira baska
avantajlar da saglar. Bu avantajlar; gayrimenkuliin gercek degerinin artmasi,
enflasyona karsi yatinmciyr korumasi, getirilerin fazla degisken olmamasi, vergi
avantaji saglamasi ve amortisman ayrimi yapilmasi olarak siralanabilir (Akcay,1999).
2.1.Tiirkiye’de Konut Piyasas1 Gelisimi

2020 yil1 ilk ceyrek konut satislari, bir 6nceki yilin ayni1 donemine gore yaklagik
%331tk  bir artig gostererek 341.038 adet seviyesinde gerceklesmistir
(https://www.gyoder.org). Agustos 2019 itibariyla konut kredisi faiz oranlarinda
baslayan gerilemenin yilin ilk ¢eyreginde devam etmesi konut satislarini olumlu
yonde etkilemistir. Ancak, 2019 Mart ay1 itibariyla COVID-19 salginina neden olan
virtisiin iilkemizde de goriilmesiyle konut talebi ivme kaybetmeye baslamistir. Grafik

2’de 2013-2019 yillar1 aras1 Tiirkiye’de yapilan konut satis rakamlar: gosterilmektedir.
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Grafik 2: 2013-2019 Tiirkiye Konut Satig Rakamlar:

1,400,000 1,375,398 1,375,398
1350.000 1,341,453 1,348,729
1!3[}[}}[}[} o 1,289,320
1,250,000
1,200,000 15490 1165381
1,150,000
1,100,000
1,050,000
1,000,000
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Kaynak: https://www.tuik.gov.tr

Yabancilara yapilan konut satislarinda ise gectigimiz yilki artis hiz kesmis olup
gecen yilin ayn1 donemine gore yaklasik %13,8 oraninda artis goriilmiistiir. Toplam
satiglar igindeki pay: ise ilk ceyrekte %3,2 seviyesinde gerceklesmistir. Ik geyrekte

yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirada %40,1 ile Istanbul yer alirken, ikinci

sirada %19,6 pay ile Antalya yer almaktadir (https://www.gyoder.org). En ¢ok konut
satin alan tilkeler arasinda: Iran, Irak, Rusya Federasyonu, Suudi Arabistan,
Afganistan, Kuveyt, Almanya, Urdiin gibi iilkeler yer almaktadir

(https://www.tuik.gov.tr).

2.2.Konut Fiyatlarin1 Etkileyen Unsurlar

Konut fiyatlarim1 etkileyen ve belirleyen birtakim temel faktorler
bulunmaktadir. Bunlar makro ekonomik faktorler olabilecegi gibi konutun fiziki
ozelligi, cevresindeki sosyo-kiiltiirel imkanlarda konut fiyatlarim1 belirlenmesinde
onemli rol oynuyor. Bu boliimde bu unsurlar irdelenmistir.

Ekonomik biiyiime, konut fiyatlarin1 etkileyen unsurlardan biridir. Konut
talebi gelire baghdir. Eger bir iilkede ekonomik biiyiime ve gelir artis gosterirse
insanlarin konutlara harcama yapmasi beklenir. Buda konuta olan talebi arttirdig icin
konut fiyatlarinda artis goriiliir. Badurlar (2008: 235) GSYIH'nin konut fiyatlarindaki

degismenin bir nedeni oldugunu ortaya koymuslardir.
48

Balikesir ilinde Konut Fiyatlarindaki Farkliliklar1 Olusturan Unsurlarin Tespiti



International Journal of Financial Economics and Banking Practices Vol.:2 Issue:1 Year: 2021, 38-62

Bir diger unsur faiz oranlaridir. Faiz oranlar1 konut kredilerinin maliyetini
etkiler. Yiiksek faiz orani konut kredi maliyetini arttirdig1 icin konuta olan talebin
diismesine neden olacaktir. Dolayisiyla talebin diismesi de konut fiyatlarim
etkileyecektir. Apergis ve Rezitis (2003), Yunanistan’da konut kredi oranlarinda
meydana gelen pozitif bir sokun, reel konut fiyatlarin1 diistirdiigiinii ve bunun
sonucunda konut talebinde de bir diisiis oldugunu belirtmistir. Ayni ¢alismaya gore
enflasyon ve isglicii oraninda meydana gelen bir artis konut fiyatlarmi arttirmaktadir.

Konut arz1 da fiyatlan etkileyebilmektedir. Talep arttiginda arzin yetersiz
kalmas: fiyatlarda artisa sebep olmaktadir. Tersi bir durumda, talebin arzin ¢ok
asagisinda oldugu durumda ise konut fiyatlarinda diisiisler gozlemlenir. Ornegin
1996-2006 yillar1 arasinda Irlanda’da 700.000 yeni konut inga edilmistir. Yasanan
emlak piyasasi ¢okiisiinde, piyasada biiyiik bir arz fazlasi olusmustur. Bu da konut
tiyatlarinda diistise sebep olmustur.

Tiiketici giiveni, insanlarin risk almak isteyip istemediklerini belirlemek igin
onemli bir Olgektir. Tiiketici giiveninin diisiik olmasi konutlara olan taleplerin
diisiistine sebep olur. Azalan talep fiyatlarinda diismesinde etkili olur.

Cografi faktorler, konutun fiziksel 6zellikleri, konut ¢cevresinde bulunan sosyo-
kiltiirel imkanlar konut fiyatlarim etkilemektedir. Bir konutun konumu, konuta olan
talebi etkileyen faktorler arasinda en Onemlilerinden biridir. Konutun ulasim
imkanlarina yakinligi, etrafinda hastane, park, okul, alisveris merkezi gibi sosyal
imkanlarin varligi veya bu gibi imkanlarin konut yakimma yapilmasi konut
tiyatlarinda artisa sebep olacaktir.

3. LITERATUR ARASTIRMASI

Literatiire bakildiginda konut sektoriiyle ilgili ¢calismalarin ¢ogunlukla makro
gostergeler ile konut fiyatlar1 arasindaki iliskilerin belirlenmesi {izerine oldugu
goriilmektedir. Buna karsin konut piyasasinda il diizeyinde yapilan ¢alismalar ile

stnirhdir. 11 diizeyinde ve konutun kendi oOzelliklerine dayali olarak yapilmis
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calismalarin az oldugu goriilmektedir. Literatiirde yapilan calismalar incelendiginde
iizerine yapilan c¢alislarinin ¢ogunlugunda hedonik fiyat modelinin kullanildig:
gorilmistiir. Bu baglamda yapilmasi diisiiniilen bu arastirma ile konut fiyatlarindaki
farkliliklar1 olusturan unsurlarin belirlenmesine yonelik elde edilen c¢iktilarla
literatiire katki saglanacaktir. Konuya iliskin caligmalarin bir kismina asagida yer
verilmigtir.

Tablo 2. Literatiir Aragtirmalar:

Yazar-lar Yil Yontem Sonug
Konut hizmetlerinin kalitesinin konut fiyatlarina
Kain ve | 1970 Logaritmik ve | etkisi oldukga fazla olup, oda sayisi, yatak odasi
Quigley dogrusal modeller | sayis1 gibi degiskenlerden daha fazla etkili oldugu

sonucuna varilmistir.

Konutlarin kendi 6zelliklerinin bagimsiz degisken

{cdogruk 2001 Hedonik regresyon | olarak kullanildig1 calismada olusturulan modeller

modeli arasinda  kisitlanmigs  modelin  kisitlanmamig
modelden iistiin oldugu sonucuna ulagmistir.
Maurer, Pitzer Hedonik  model, B11.1ada'k1 kat sayisinin dairelerin f.1yat1n1 pozm‘f,
. 2004 . . | dairenin  doluluk  oranmin fiyatt  negatif
ve Sebastian korelasyon analizi . ... ) .
etkileyecegini tahmin edilmistir.
K 1 alanl lig k fi
Wen vd. 2004 | Hedonik model onu.tun s-osyi -a anlara uzakliginin konut fiyatini
negatif etkiledigi sonucuna ulasilmistir.
Toda ' ve |, 004 | Hedonik model Ulasim 'noktalarl Ve'§eh1r merkefzme olan .uzakhklar
Nozdrina konut fiyatini negatif olarak etkilemektedir.

Hedonik  model, Konutun konumuna yonelik ve 6zelliklerine yonelik

Y ) i 1 <. 1 it edilmistir.
aeraya Ve | 5005 | Tineer ve log-lineer olarak fiyat1 etki eyen deg1§ker.1 er tespit ?c'h m}§t1r
Celik R Konutun yap1 kalitesi konut fiyatini pozitif yonde
yontem . .
etkilemektedir.
Wen, Jia ve Konut fiyatlarin1 %60 oraninda yapi1 karakteristigi,
Guo’ 2005 | Hedonik model %16,5 komsuluk, %19,8 konutun konumu %?2,7’si
diger faktorlerin etkili oldugunu tespit etmistir.
Guriltii diizeyi ile konut fiyatlar1 arasinda ters bir
Cohen ve Karsgilastirma e e . . . e eie e
. 2005 .. iliskinin oldugu tespit edilmistir. Giiriiltii diizeyi
Coughlin analizi ) . .
arttik¢a konut fiyatlar1 diismektedir.
. . Konutlarin toplu konutlarda yer almasi, park
Karagol 2007 Hedonik fiyat imkanin olmasi, geliri yiiksek mubhitte bulunmasi

deksi modeli
endeist modet konut fiyatini pozitif yonde etkilemektedir.

Konut fiyatinin belirlenmesinde kat sayisi, asansor,
Hedonik  model, y y

Ozus vd. 2007 . konutun alani, otopark ve yalitimin etkili oldugu
regresyon analizi e
tespit edilmistir.

Konutun kullanilan malzemelerin kaliteli olmasi,
2008 | Hedonik model merkezi sistemin ve uydu sisteminin bulunmasi
fiyatlar1 pozitif etkiledigini tespit edilmisgtir.

Baldemir,
Kesbic ve Inci
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Konutun basarili okullara, alis verig merkezlerine ve

Wong 2008 | Hedonik model ulasim noktalara olan yakinhig: fiyati arttirdig:
tespit edilmistir.
Konut fiyatlarmi agiklamada konutun bulundugu
Mutluer 2008 Hedorle regresyon b.olge, kat, ”oda .saylsl, s.alon. gemghgl, :cuvalet say1?1
modeli gibi faktorlerin  belirleyici oldugunu tespit
etmislerdir.
Calisma sonucunda kentsel alanlardaki konutlarin
kirsala gore daha pahali oldugunu tespit etmislerdir.
. Hedonik regresyon | Ayrica konut fiyatinin belirlenmesinde konutun
Selim 2008 . . . e .
modeli konumu, yap1 kalitesi, 1sitma sisteminin 6zelligi, oda
sayist gibi faktorlerin belirleyici oldugunu tespit
etmislerdir.
Badurlar 2008 Granger . N Konut sat.léslarl ile d6viz kuru arasinda cift yonlii bir
nedensellik analizi | nedensellige rastlanilmistir.
Konut fiyatlarin1 konutun cephesi, otoparkinin
] Hedonik fiyatlama bgl}mma"sL s1.te .I.QEI'ISITlde bulunmas.l, bn.men yei§1
Caglayan  ve . gibi faktorlerin 6nemli derecede belirleyici oldugu
2009 | ve kantil regresyon . e L
Eban .. tespit edilmistir. Ayrica cadde {izerinde bulunan
analizi . - < .
konutlarin fiyatlarinin diisiik oldugunu da tespit
etmislerdir.
Selim Ve | 5009 Hedonik model ve | Kentlerde yasayanlarin kirsala gore daha fazla kira
Demirbilek yapay sinir aglar1 | ddedikleri tespit edilmistir.
. : 1 1 " ;
Hedonik fiyatlama Genis ve yeni konutlarin ile yuksekv kattalfl
Sue ve Wong 2010 . konutlarin fiyatlariin daha fazla oldugu tespit
modeli o
edilmisgtir.
Hedonik fiyatlama | Konut fiyatlarinda 1sitma sisteminin Onemli bir
Kaya 2012 . S o . . .
modeli belirleyici oldugunu tespit etmiglerdir.
Tatly 2013 | Logit modeller Kor'mt edlmmmde"blreylerm mvgd?nl durumu, yasi,
gelir durumunun 6nem arz ettigini saptamislardir.
Konut fiyatim1 etkileyen degiskenlere bakildiginda
Kérdis vd. 2014 HedorTik fiyatlama | konutun bulundugu l‘n}lhit,. .geni§li.l.<, r'1r1anzar'af
modeli 1sitma yapisi ve asansOr gibi faktorlerin etkili
oldugunu tespit etmislerdir.
. Konut talebini etkileyen faktoriin oncelikli olarak
Vektor hata . . .
Lebe ve Akbas | 2014 . . gelir durumu daha sonra ise sanayilesme ve tarin
diizeltme modeli . L. y . . .
sektoriindeki istihdam oldugunu tespit etmislerdir.
o Konut talebini belirleyen faktorler olarak, konutun
Hedonik fiyatlama . . o
. konumu (sehir merkezine ve egitim kurumlarina
Daskiran 2015 | modeli, regresyon . e
analizi olan uzakliklari), 1sitma sisteminin tiirii, oda sayis1
gibi faktorler belirlemektedir.
' Hedonik fiyat Konut flyatlm belirleyen faktorler.ln' ¥.)ua.§1f1dai1. §eh11.’
Cicek ve Hatirli | 2015 modeli merkezine olan uzaklik ve hava kirliliginin 6nemli
oldugunu tespit etmiglerdir.
Konut degerini artiric1 faktorler olarak konutun
Lstk 2015 Hedonik fiyat | 1s1tma tiirii, kati, merkeze olan uzakligi, aidatlari,
: modeli oda say1s1 gibi degiskenlerin 6nemli oldugunu tespit

etmiglerdir.
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. Analiz sonucunda konut fiyat endeksi ile doviz kuru
Dilber ve s e e
2016 | Nedensellik iligkisi | arasinda c¢ift yonlii, faiz orani ve enflasyon orani
Sertkaya e e e e 1 e
arasinda tek yonlii bir iligki tespit edilmistir.
Hedonik fiyat Konut fiyatin1 konutun yapisal o6zelliklerinin
Calmasur 2016 . yaninda sosyal alanlara olan uzakliklar
modeli . .
etkilemektedir.
K i o K KGR
Hedonik fiyatlama .onut. 1‘yat1" g'zermde ovnutun bl.lyu ugu, "151tmeT
Afsar vd. 2017 modeli sisteminin tiirdi, bulundugu mevki ve katin 6nemli
oldugunu tespit etmislerdir.

4. YONTEM VE BULGULAR

Calismanin temel amaci Balikesir ilinde bolgeler arasinda konut fiyat
farkliliginin olup olmadigin tespit etmektir. Konut fiyatlarin etkileyen degiskenlerin
neler oldugunu ortaya koymaktir. Ayrica son donemde yasanan COVID’19 salgini ile
fiyatlarda bir degisim olup olmadigini ortaya konulmaya calisilmistir. Calismanin
uygulama kisminda konutun m?fiyati baz alinarak bolgeler arasinda fiyat farkliliginin
olup olmadigin1 ANOVA ile test edilmistir. Uygulamada Ocak-Mart 2019 doneminde
(COVID’19 oncesi) 385 konuta ait veriler ile Aralik 2020 déneminde (COVID’19
sonrasi) 385 konuta ait veriler kullanilmistir. COVID’19 sonrasindan kast edilen
pandeminin ortaya ¢ikisindan sonraki siirectir.

ANOVA testi COVID'19 pandemisi 6ncesinde olusturulan 385 veri igin ayr1
pandemi sonrasi olusturulan 385 veri igin ayr1 ayr1 yapilmigtir. Balikesir ilinde niifus
yogunlugu goz oniinde bulundurularak 8 ilge bolge olarak belirlenmistir. Bunlar
Balikesir merkez ilgelerinden Altieyliil ve Karesi, Bandirma, Ayvalik, Burhaniye,
Edremit, Gomec¢ ve Havran ilgeleridir.

Calismanin hipotezi asagidaki gibidir;

Ho =t =t =pus == un = Bolgeler arasinda fiyat farki
yoktur.
Ha = # iy = Bolgeler arasinda fiyat farki
vardir.

Tablo 3’te bolgelere gore m? fiyatlarina ait tanimlayici test istatistikleri yer

almaktadar.
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Tablo 3. Bolgelere Gore m2 Fiyatlarina Ait Tanimlayici Test Istatistikleri

Covid19’dan Once Covid19’dan Sonra
Ortalama Metre Kare Fiyat Ortalama Metre Kare Fiyat
Bolgeler
Standart Standart
Gozlem | Ortalama Minimum | Maksimum | G6zlem | Ortalama Minimum | Maksimum
Sapma Sapma

BURHANIYE 50 2323,2 771,7 563,3 4409,1 50 3080,8 480,1 2372,2 4727,2
EDREMIT 50 1976,8 744,1 270,7 4503,1 50 3071,6 753,4 1666,6 5700,1
AYVALIK 50 3782,7 1383,2 1815,7 8166,6 50 4585,3 1181,2 2291,6 8650,1
GOMEC 50 1880,4 342,8 1245,4 2631,5 50 2636,4 394,6 2000,1 3916,6
HAVRAN 35 1962,5 294,8 1440,1 2371,4 35 2265,4 553,5 396,7 3275,8
BANDIRMA 50 1815,7 474,2 988,8 3049,6 50 2826,9 643,5 2000,1 4437,5
MERKEZ/KARESI 50 2307,6 743,6 947,3 4802,2 50 2762,7 732,8 1216,8 4700,1
MERKEZ/ALTIEYLUL 50 2859,9 509,9 2125,1 41111 50 3229,1 794,4 1993,3 5555,5

Tablo 3’e bakildiginda COVID’19 6ncesi ortalama m? fiyat1 olarak sirasiyla en
pahali Ayvalik, Merkez/Altieyliil, Burhaniye, Merkez/Karesi, Edremit, Havran,
Gome¢ ve Bandirmada oldugu tespit edilmistir. COVID’19 sonrasi ise ortalama m?
fiyat1 olarak sirasiyla en pahali Ayvalik, Merkez/Altieyliil, Burhaniye, Edremit,
Bandirma, Merkez/Karesi, Gome¢, Havran oldugu tespit edilmistir. Orneklemde ele
alman konutlarmm m? fiyatindaki en yiiksek standart sapma degerinin Ayvalik
ilcesinde en diisiik degerin ise COVID’19 6ncesi Havran, COVID’19 sonrasi ise Gomeg
ilcesinde oldugu tespit edilmistir.

Tablo 4. Bolgelere Gore Ortalama m?2 Fiyatlarindaki Degisim (TL)
BURHANIYE | EDREMIT | AYVALIK | GOMEC | HAVRAN | BANDIRMA | KARESI | ALTIEYLUL

COVID19 DAN
SONCE 2323,2 1976,8 3782,7 1880,4 1962,5 1815,7 2307,6 2859,9

COVID19 DAN
SONRA 3080,8 3071,6 4585,3 2636,4 2265,4 2826,9 2762,7 3229,1

DECiSiM ORANI 33% 55% 21% 40% 15% 56% 20% 13%

Tablo 4’e ilgelere gore COVID’19 Oncesi ve sonrasi konutlardaki ortalama m?

tiyatlar yer almaktadir. M? bakimindan en fazla fiyatin Ayvalik ilgesinde oldugu
goriilmektedir. Fiyatlardaki yiizdesel degisime bakildiginda en fazla artisin %56 ile
Bandirma daha sonra %55 ile Edremit, %40 ile Gomeg, %33 ile Burhaniye, %21 ile
Ayvalik, %20 ile Merkez/Karesi, %15 ile Havran ve %13 ile Merkez/Altieyliil’de

artislarin oldugu goriilmektedir. Ozellikle COVID'19 sonra Istanbul, Ankara gibi
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biiyiik sehirlerden gergeklesen gogler Balikesir’in kiy1 kesimindeki ilgelerinde ¢ok

onemli fiyat artislarina neden oldugu soylenebilir.

Tablo 5. Varyans Analizi Tablosu

Sum of Squares df Mean Square F Sig.
CcoviD19 DAN | Between Groups 152967466,563 7 21852495,223 39,300 ,001
ONCE Within Groups 209630512,084 377 556049,104
Total 362597978,648 384
Sum of Squares df Mean Square F Sig.
CO‘S]IO]D;;EAN Between Groups 155691714,654 7 22241673,522 41,297 ,001
Within Groups 203042035,608 377 538573,039
Total 358733750,262 384

Tablo 5'te bolgeler arasinda istatistiksel olarak fiyat farkliliklarimin olup

olmadig: tespit etmek amaciyla yapilan varyans analizi sonuglar1 yer almaktadir.

Varyans analizi sonuglarma gore bolgeler arasinda %99 giiven araliginda fiyat

farkliliginin oldugu tespit edilmistir.

Tablo 6. Coklu Karsilastirma Tablosu (COVID’19 Oncesi)

Mean 95% Confidence Interval
(I) Bolge (J) Bolge Difference (I- | Std. Error Sig. Lower Upper
]) Bound Bound
AYVALIK -1459,54101" | 149,13740| ,000| -1914,1177| -1004,9644
BURHANIYE BANDIRMA 507,49896" | 149,13740 | ,017 52,9223 962,0756
MERKEZ/ALTIEYLUL -536,69054" | 149,13740 | ,009| -991,2672 -82,1139
. AYVALIK -1805,92887" | 149,13740 | ,000| -2260,5055| -1351,3522
EDREMIT -
MERKEZ/ALTIEYLUL -883,07840" | 149,13740 | ,000| -1337,6550 -428,5018
BURHANIYE 1459,54101" | 149,13740 | ,000| 1004,9644 | 1914,1177
EDREMIT 1805,92887" | 149,13740| ,000| 1351,3522| 2260,5055
GOMEC 1902,34511" | 149,13740| ,000| 1447,7685| 2356,9217
Tukey |AYVALIK HAVRAN 1820,74179 | 164,34141| ,000| 1319,8227| 2321,6609
HSD BANDIRMA 1967,03997" | 149,13740 | ,000| 1512,4633 | 2421,6166
MERKEZ/KARESI 1475,16808" | 149,13740 | ,000| 1020,5914 | 1929,7447
MERKEZ/ALTIEYLUL 922,85048" | 149,13740 | ,000 468,2738 | 1377,4271
GOMEC AYVALIK -1902,34511° |  149,13740 | ,000 | -2356,9217 | -1447,7685
AYVALIK -1820,74179" | 164,34141| ,000| -2321,6609 | -1319,8227
HAVRAN -
MERKEZ/ALTIEYLUL -897,89132" | 164,34141| ,000| -1398,8104 -396,9723
BURHANIYE -507,49896" | 149,13740 | ,017| -962,0756 -52,9223
BANDIRMA AYVALIK -1967,03997° | 149,13740 | ,000| -2421,6166| -1512,4633
MERKEZ/KARESI -491,87189" | 149,13740 | ,023| -946,4485 -37,2953
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MERKEZ/ALTIEYLUL -1044,18949" | 149,13740 | ,000| -1498,7661 -589,6129
AYVALIK -1475,16808" | 149,13740| ,000| -1929,7447 | -1020,5914
MERKEZ/KARESI BANDIRMA 491,87189" | 149,13740| ,023 37,2953 946,4485
MERKEZ/ALTIEYLUL -552,31760" | 149,13740 | ,006 | -1006,8942 -97,7410
BURHANIYE 536,69054" | 149,13740| ,009 82,1139 991,2672
EDREMIT 883,07840" | 149,13740| ,000 428,5018 | 1337,6550
AYVALIK -922,85048" | 149,13740 | ,000| -1377,4271 -468,2738
MERKEZ/ALTIEYLUL | GOMEC 979,49463" | 149,13740| ,000 524,9180 | 1434,0713
HAVRAN 897,89132" | 164,34141| ,000 396,9723 | 1398,8104
BANDIRMA 1044,18949" | 149,13740 | ,000 589,6129 | 1498,7661
MERKEZ/KARESI 552,31760" | 149,13740| ,006 97,7410 |  1006,8942

(*) %5 anlamlilik diizeyinde.

Tablo 6’da COVID 19 6ncesi bolgelere gore ortalama m? fiyat agisindan hangi

bolgeler arasinda fiyat farkliliklarinin oldugu gosterilmektedir. Coklu karsilastirma

tablosunun elde edilmesinde fiyat farklilig1 olmayan bolgeler ¢ikarilmis ve sadece fiyat

farklilig1 olan bolgeler tabloda 6zetlenmistir.

Tablo 7. Coklu Karsilagtirma Tablosu (COVID’19 Sonrasi)

95% Confidence Interval
Mean
(I) Bolge (J) Bolge Std. Error Sig. Lower Upper
Difference (I-])
Bound Bound
. AYVALIK -1504,55877" | 146,77507 ,000 -1951,9349 -1057,1826
BURHANIYE
HAVRAN 815,39682" | 161,73825 ,000 322,4123 1308,3813
. AYVALIK -1513,68318" | 146,77507 ,000| -1961,0593 | -1066,3070
EDREMIT
HAVRAN 806,27241" | 161,73825 ,000 313,2879 1299,2569
BURHANIYE 1504,55877* | 146,77507 ,000 1057,1826 1951,9349
EDREMIT 1513,68318" | 146,77507 ,000 1066,3070 1961,0593
GOMEC 1948,89461" | 146,77507 ,000 1501,5184 2396,2708
HAVRAN 2319,95559" | 161,73825 ,000 1826,9711 2812,9401
AYVALIK
Tukey BANDIRMA 1758,42239" | 146,77507 ,000 1311,0462 2205,7986
HSD MERKEZ/KARESI 1822,64011" | 146,77507 ,000 1375,2639 2270,0163
MERKEZ/ALTIEYLU
1356,21968" | 146,77507 ,000 908,8435 1803,5959
L
AYVALIK -1948,89461" | 146,77507 ,000 -2396,2708 -1501,5184
GOMEC MERKEZ/ALTIEYLU
-592,67493" | 146,77507 ,002 | -1040,0511 -145,2988
L
BURHANIYE -815,39682" | 161,73825 ,000 -1308,3813 -322,4123
HAVRAN EDREMIT -806,27241"| 161,73825 ,000 -1299,2569 -313,2879
AYVALIK -2319,95559" | 161,73825 ,000 | -2812,9401 -1826,9711
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BANDIRMA -561,53320° | 161,73825 013|  -1054,5177 -68,5487
MERKEZ/KARESI -497,31548" | 161,73825 046 | -990,3000 -4,3310
MERKEZ/ALTIEYLU
-963,73591° | 161,73825 000 | 14567204 |  -470,7514
L
AYVALIK -1758,42239°| 14677507 |  ,000| -22057986| -1311,0462
BANDIRMA
HAVRAN 561,53320° | 161,73825 013 68,5487 |  1054,5177
AYVALIK -1822,64011° | 146,77507 | 000 | -2270,0163 | -1375,2639
~ |HAVRAN 497,31548" | 161,73825 ,046 4,3310 990,3000
MERKEZ/KARESI ;
MERKEZ/ALTIEYLU
-466,42043° | 146,77507 |  ,034|  -913,7966 -19,0443
L
AYVALIK -1356,21968° | 146,77507|  ,000| -1803,5959|  -908,8435
MERKEZ/ALTIEYLU | GOMEC 592,67493° | 14677507 |  ,002|  1452988|  1040,0511
L HAVRAN 963,73591° | 161,73825 000 4707514 |  1456,7204
MERKEZ/KARESI 466,42043° | 14677507 | 034 19,0443 913,7966

(*) %5 anlamlilik diizeyinde.

Tablo 7’de COVID 19 sonrasi bolgelere gore ortalama m? fiyat agisindan hangi

bolgeler arasinda fiyat farkliliklarinin oldugu gosterilmektedir. Coklu karsilastirma

tablosunun elde edilmesinde fiyat farklilig1 olmayan bolgeler ¢ikarilmis ve sadece fiyat

farklilig1 olan bolgeler tabloda 6zetlenmistir.

Tablo 8. Regresyon Analizi Sonucu

N . Standart
Dz;g;lr(rzlllzer Standardize Olmayan Katsayilar Katsayilar ; Olasilik
B Standart Hata Beta
(Constant) 40570,811 32634,492 1,243 214
Metrekare 1302,189 131,992 ,362 9,866 ,000
Binayasi -518,295 484,395 -,034 -1,070 ,285
Banyosayist 68101,943 10132,233 ,252 6,721 ,000
Model 1 | jbadethane 29518,127 11367,004 11 2,597 ,010
Semtpazari -7923,610 12490,419 -,021 -,634 ,526
Park -390,997 12951,172 -,001 -,030 ,976
Okul -62765,102 25045,545 -,079 -2,506 ,012
Sporsalonu 24427,098 11444,057 ,092 2,134 ,033
(Constant) 33450,375 32128,255 1,041 ,298
Metrekare 1275,309 126,287 ,354 10,099 ,000
Model 2 Banyosaym 72562,307 9504,285 ,268 7,635 ,000
Ibadethane 30903,865 10920,383 117 2,830 ,005
Okul -63522,796 24729,780 -,080 -2,569 ,010
Sporsalonu 28669,534 10728,725 ,108 2,672 ,008
56

Balikesir Ilinde Konut Fiyatlarindaki Farkliliklar1 Olusturan Unsurlarin Tespiti




International Journal of Financial Economics and Banking Practices Vol.:2 Issue:1 Year: 2021, 38-62

Tablo 8’de Regresyon analizi sonuglar1 yer almaktadir. Regresyon analizinde
bagimli degisken konut veri setinin tamami olan 770 konuta ait fiyat degiskeni dir.
Bagimsiz degiskenler ile olusturulan iki regresyon modeli Tablo 8'de sunulmustur.

Model 1’de bina yasi, semt pazarinin olmasi ve konutun park alaninin
olmas: konut fiyat: iizerinde istatistiksel olarak anlamli bir etkisinin olmadig: tespit
edilmis ve bu degiskenler modelden ¢ikarilmistir.

Ideal model olarak olusturulan Model 2’de Metrekare, banyo sayisi,
ibadethaneye olan yakinlik ve spor salonlarina olan yakinliklar fiyati artis yontinde
etkilerken okula olan yakilik fiyati negatif yonde yani azalis yoOniinde
etkilenmektedir.

5. SONUC VE DEGERLENDIRME

Tirkiye'nin demografik ozellikleri dikkate alindiginda geng ve calisabilir
niifusun iilke niifusu igindeki oraninin yiiksek olmasi ve hanehalk: biiyiikliigiiniin
kiiciilmesi konuta olan talebi artirmaktadir. Konut fiyatlar1 talepten diizeyinin
yaninda bir¢ok makro ve mikro degiskenlerden de etkilenmektedir. Konut fiyat
fiyatlarinda farklilar {ilke icerisinde iller arasinda farklilik gosterebildigi gibi il
icerisinde ilceler arasinda da farklilik gosterebilmektedir.

Bu calismada Balikesir ilinde niifus yogunluguna gore secilen 8 bolge(ilce)
arasinda m2 fiyat bakimindan konut fiyat farkliliginin olup olmadig: arastirilmagtir.
Yapilan varyans analizi sonucunda bolgeler arasinda fiyat farklilimin oldugu tespit
edilmistir.

Fiyat farkliliginin olusmasinda Ayvalik ilcesinde, Merkez/Altieyliil, Burhaniye
ve Merkez/Karesi ilgelerindeki m2 fiyat degerleri etkili olmustur.

Ayrica COVID’19 6ncesi ve sonrasinda onemli fiyat artiglarinin oldugu tespit
edilmistir. Konut fiyatlarmi etkileyen degiskenler olarak konutun metrekare

biiytikliigii, banyo sayisi, sosyal alanlar olarak spor tesislerine ve ibadethanelere olan
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yakinlig1 konut fiyatlarini arttirirken, konutlarin okullara olan yakinliginin konut

tiyatlarini azalttig1 seklinde sonuglara ulagilmistir.
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